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En slutsats i forstudien dr att det finns goda forutsattningar
att fullfélja intentionerna i kommunens dversiktsplan, vi-
dareutveckla Rotebro som stationssamhille och skapa en
hallbar, attraktiv och sammanhangande stadsdel tillsammans
med Upplands Vasby kommun som ar intresserade av att
utveckla Alvsundadalen. Det finns nu stor anledning att ta
fram en vision for ett stérre omrade med utgangspunkt vid
pendeltagsstationen i Rotebro.
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Inledning

OM FORSTUDIEN

Kommunstyrelsens plan- och exploateringsutskott har gett
kommunledningskontoret i uppdrag att ta fram en fram-
tidsvision for en hillbar, sammanhingande och attraktiv
stadsdel i Rotebro (och Alvsundadalen) bortom 4r 2030.
Finns det forutsittningar att forbittra, fértita och bygga
vidare pd Rotebro? Ar det majlige att utveckla Rotebro i
enlighet med intentionerna i kommunens 6versiktsplan?
Finns det potential f6r en mer spinnande, levnadsvinlig och
hallbar framtid? For att kunna besvara dessa frigor presente-
rar vi i den hir forstudien en platsanalys, en marknadsanalys
och en miljdanalys.

SAMMANFAT TNING

Totalt sett finns det goda forutsittningar att bygga vidare pd
Rotebro och samtidigt skapa virden och forbittringar som
kan glidja bide befintliga och tillkommande invénare och
brukare. Det finns nigra utmanande miljofrigor att ta tag i
tillsammans med rena arkitektur- och stadsbyggnadsfragor.
Marknadsliget for bostider beddms vara bra i centrala Ro-
tebro och med tiden kommer det med ritt utveckling dven
gilla mer perifera delar av stadsdelen (och Alvsundadalen).
Diremot kommer en av utmaningarna ligga i att locka hit
nya arbetsplatser.

Stadsstrukturen i Rotebro har i princip varit oférindrad
sedan 80-talet. Det finns nu stor potential att géra den mer
anpassad till dagens samhille och dagens minniskor samt
krav pd social, ekonomisk och ekologisk héllbarhet.

En del kan vara att forbittra Rotebros ansikte utdt kring
pendeltigsstationen, hja statusen samt skapa trygghet,
trevnad och inspirerande miljéer dir. Utveckling, omvand-
ling, nybyggnad och fértitning kan tillsammans med god
arkitektur skapa nya virden for hela Rotebro och alla som
pa ndgot sitt anvinder platsen. Ett forsta steg i den rike-
ningen tas med idrottshallen och parken norr om torget i
Rotebro centrum som har en firdig detaljplan och beriknas

bli klara 2014.

OMVARLDSTRYCK

P4 stadsbyggnadsomradet finns ett stort tryck pa stock-
holmsregionen vilket i allra hogsta grad ocksa involverar
Sollentuna. Till stor del handlar detta om att &stadkomma
bittre levnadsmiljoer for nuvarande och kommande genera-
tioner pd lokal nivd men ocksd om att skapa stadsstrukturer
som ir héllbara i ett globalt perspektiv.
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i
Brist pa bostiader (kvantitet)

I stockholmsregionen ir bostadsbristen en av de stora utma-
ningarna for framtiden. Sollentuna har som ambition att fa
fram 500 ligenheter per 4r. En stadsbyggnadsstrategi ir att
befolkningstillvixten ska ske pa ett hallbart sitt kring pen-
deltigsstationerna. I Rotebro 4r marken nirmast stationen
(500 meter) i stora delar ligt utnyttjad.

 (omltnke,

Brist pa efterfragade bostads-
miljoer (kvalitet)

Inflyttningen till stockholmsomrédet 4r stor samtidigt som
ménga unga i regionen redan vintar pd att kunna skaffa eget
boende. Utifrdn en ny stor studie vet vi vilka stadskvaliteter
som efterfrigas mest i mianniskors boendemiljéer. Enkelt
uttryckt behdvs bostider i en tit och promenadvinlig stads-
struktur med nirhet till grona offentliga rum, vatten, service
och kollektivtrafik. God arkitektur skapar attraktiviteten.
Férutom social och kulturell hallbarhet berérs hir dven

ekonomisk och ekologisk héllbarhet.

GFH

Ekologisk hallbarhet / hilsa
(kvalitet)

Om alla minniskor i virlden hade samma ekologiska fot-
avtryck som vi svenskar skulle det behovas tre jordklot for
att fi resurserna att ricka till. Inom stadsplaneringen brukar
man dirfor, kort uttrycke, forsoka bygga staden pd ett sitt
som minimerar behovet av infrastruktur och resor samt gor
det enkelt f6r minniskor att resa héllbart. Att ta den eko-
logiska aspekten pa allvar har i stadsbyggnadssammanhang
ocksa stora sociala och ekonomiska fordelar.
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OVERGRIPANDE MAL

Uppdraget for visionsarbetet 4r att ta fram en framtidsvision
for en héllbar, ssmmanhingande och attraktiv stadsdel i
Rotebro (och Alvsundadalen) bortom ir 2030. En ny Gver-
siktsplan antogs av kommunfullmiktige i december 2012.
En central ambition ir att tillgodose bostadsbehovet som
genereras av befolkningsskningen i kommunen men ocksd
ta ansvar for en proportionell andel av hela regionens till-
vixt. Sollentuna har som mal att fi fram 500 ligenheter per
ar. Ytterligare mal enligt 6versiktsplanen ir att skapa livs-
kraftiga kommundelscentra, ge plats for idrott, géra naturen
tillganglig, ge plats for ett allsidigt niringsliv, modernisera
smahusomriden med respekt for karaktir och kulturarv
samt gora Sollentuna tystare. Samtidigt ska klimatmélen
uppfyllas. I éversiktsplanen redovisas dven den regionala
utvecklingsplanen for stockholmsregionen (RUES). Mélen

i RUFS har ocksé gjorts till mal i Sollentunas 6éversiktplan
enligt f6ljande:

*  En 6ppen och tillginglig region
*  En levande tillvixtregion

*  En region med god livsmiljo

*  En resurseffektiv region

Féreliggande visionsarbete ska vara en férdjupning och
vidareutveckling av den framtidsbild éver Rotebro som
presenteras i oversiktsplanen (sid. 34). Mer specifika mél
for Rotebro kommer att tas fram under visionsarbetets
géng utifrin givet uppdrag. Detta kommer bland annat ske
genom fortsatta studier och medborgardialog.

I mingt och mycket kommer det att handla om att vida-
reutveckla Rotebro som stationssamhiille, héja statusen och
skapa en tryggare, mer attraktiv och spinnande stadsmiljé.
Kopplingarna till Alvsundadalen (som Upplands Visby
kommun vill exploatera), vattnet, naturen och kollektivtrafi-
ken samt tillgingen till goda offentliga rum och mer service
dr nagra exempel pa viktiga frigor att jobba vidare med ur

ett hillbarhetsperspektiv.

Vision I

Symbolprojekt

Detaljplaner och byggprojekt

PROCESS

En grov idé for framtida Rotebro finns redan i kommu-
nens 6versiktplan och i det givna uppdraget att ta fram en
stadsbyggnadsvision. I forstudien kartligger vi till att borja
med huruvida idén dr mojlig att genomfora med dagens
forutsittningar vilka vi har kartlagt genom en platsanalys,
en marknadsanalys och en miljanalys. I visionsarbetet ska
idén fordjupas och vidareutvecklas och visionen ska pa ett
mer genomarbetat och tydligt sitt visa hur Rotebro kan
utvecklas for en bra framtid. Parallellt med visionsarbetet
arbetar kommunen med nigra detaljplaneprojekt, bl.a.
planerar vi for en park, en idrottshall och studentbostider

i Rotebro centrum. Dessa projekt kan om de genomfors pa
ett framgéngsrike sitt fungera som symboler for framtidens
Rotebro och vicka intresse for en vidare utveckling av omra-
det. Resultaten hjilper oss att nd uppsatta mél for helheten.

TIDPLAN

Visionsarbetet ska pibérjas innan sommaren 2014. Givet
att det avsiitts tillrickliga resurser beriknas en vision finnas
tirdig efter sommaren 2015. En medborgardialog kring
framtidsvisionen beriknas inledas under varen 2014.

Nir visionen ir firdig och detaljplanering av delomriden
s4 smaningom tar vid kommer dialogen med medborgare,
markigare med flera att fortsitta i enlighet med vad som
krivs av plan- och bygglagen som reglerar hur den typen av
processer ska g till.

Overgripande och
specifika mal

Visionen ska visa hur Rotebro kan utvecklas for en bra framtid och tar sikte pa kommunens dvergripande mal. Specifika mal fér Rotebro
kommer att utvecklas efter hand. Visionen samt pagaende detaljplanearbeten och byggprojekt i Rotebro centrum kan skapa delaktighet,
engagemang och vicka intresse och efterfragan pa fler detaljplaner och byggprojekt som i sin tur ska hjélpa till att nd malen.



Platsanalys

VAR BEFINNER VI OSS?

Rotebro ligger i norra Sollentuna intill jirnvigen, E4:an och
sjon Norrviken. I kommundelen bor idag nistan 9 000 minn-

iskor. Hela 49 nationaliteter finns representerade och &ldersmis-

sigt dr befolkningen jimnt férdelad over dldersgrupperna 0-10,
11-20, 21-30, 31-40, 41-50, 51-60 samt 61 &r och ildre.

| REGIONEN?

Rotebro har ett bra lige i regionen mellan Uppsala och Stock-
holm, dvs mellan tvd av Sveriges storsta stadskirnor. Med pen-

deltdget tar det 30 minuter till Uppsala C, 25 minuter till Stock-
holm C (20 minuter till Karlberg eller Odenplan 2017) samt 12

minuter till Arlanda. Aven E4:an leder i dessa riktningar.

| TIDEN?

Rotebro har en ungefir hundradrig historia med samlad bebyg-
gelse. Utvecklingen ir pataglig bide bebyggelsemiissigt och
befolkningsmissigt (se illustrationerna nedan). En stad blir
aldrig firdig. Utvecklingen gér vidare och gamla stadsstrukturer
ersitts av nya, befolkningen dkar och minniskor forindras. Vi
kan se det historiska, det befintliga och inte minst det majliga.
I Rotebro dir stadsstrukturen i stort sett varit oférindrad sedan
80-talet finns en potential att anpassa stadsstrukcuren bittre till
dagens och framtidens minniska och samhille.

V

befolkning: ingen uppgift
Historisk bebyggelseutveckling i Rotebro.
Jarnvagen, Jastbolaget och gardar i bérjan av
1900-talet har kompletterats och ersatts av
en ny stadsdel med en allt storre befolkning.
Befolkningen anges i tusental dar en helfylld
person motsvarar | 000 invanare.

Ar1900

vt vt

befolkning: 3757 befolkning: 3482 befolkning: 7560

rirreeee
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Rotebro i regionen.

i Ti

befolkning: 1200 befolkning: 1808

Ar1920 Ar1950

Tereeeeee

befolkning: 8894

Ar1964 Ar 1970 Ar 1986

Ar2010 Ar 2040
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EN KORT HISTORIK

Kommundelen Rotebro bestir av Rotebro centrum, Ro-
tebro industriomrade, Gillberga, Gillbo, Rotsunda och
Rotsunda gérd. Forledet rot- anknyter till den skog som
tidigare fanns norr om Rotsunda, Rotaskogen, vilket bety-
der ”skogen som ir full av rétter och vindfillen”. Rotsunda
betyder sundet vid Rotan och 6ver det sundet byggdes
senare en bro. Platsen fick namnet Rotebro. Senare tillkom
landsvigen mellan Stockholm och Uppsala.

I samma lige gir idag Staffans vig med sin stenbro 6ver an.

I Rotebro finns tvd girdar med forhistoriska anor, Yt-
terby och Rotsunda, vilka troligen tillkom under yngre
jarndldern (500-1100 e. Kr.). Gravar visar att de varit be-
bodda mer 4n 1000 &r. Under medeltiden tillkom Gillberga
gird som en kort tid under 1600-talet var sitesgard. Alla tre
gardarna har bevarade manbyggnader.

I Rotsunda finns fornborgen Rotebro skans. Den kallas
dven ”Stridsborgen” efter slaget vid Rotebro 1497 som ut-
kimpades nedanfor kullen pa det sanka omridet vid Edsdn.
Kampen stod mellan en bondehir lojal till Sten Sture d. 4.
och trupper lojala med danske unionskungen Hans. Till
Hans folk hérde upplinningarna vilka gick segrande ur stri-
den. Idag ligger dir en fotbollsplan. Invid landsvigen och
bron anlades Rotebro gistgivargard 1647. Den kom att bli
en viktig knutpunke i ett rikstickande system med platser

for histbyten, mat och logi p& 15 km avstind fran varandra.

Nir jarnvigen invigdes 1866 blev dirfér Rotebro den enda
stationen i Sollentuna. I slutet av 1800-talet bodde konst-
niren August Malmstrém pé gistgivargirden om somrarna,
det var hir han mélade tavlan ”Grindslanten”.

G e

Grindslanten av August Malmstrom (I29-I90I)

Gillbo villastad ir det ildsta bostadsomradet i Rotebro.
1906 inkspte "AB Rotebro Egna Hem” Gillberga gard

och bérjade stycka och silja egnahemstomter. Képarna var
framfor allt arbetare dd priserna férhillandevis var mycket
laga. Forsiljningen gick snabbt, 1911 var ett 70-tal smahus
byggda och dubbla antalet tomter silda. 1925 styckades ett
50-tal tomter direkt vister om det forsta smadhusomradet.

. i Yoad k
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Rotebro fran luften 1937 (okind fotograf). Bild fran sydvist.

Direfter skedde ingen stérre férindring forrin Rotsunda
1947 bérjade bebyggas med smihus och flerbostadshus.
Gillberga radhusomrade uppfordes under 1960-talet och
Hollywood bebyggdes samtidigt med Rotsunda gird under
1980-talet. 1974 revs ett 20-tal smahus i ostra Gillbo for att
limna plats at Rotebro centrum med flerbostadshus, skola
och affirscentrum.

./.

=

Flygfoto 6ver Rotebro av Oscar Bladh 1969. Bild rin sydvist.

Vid Roteberg, alldeles vid stranden, etablerade sig de forsta
industrierna i Sollentuna. Férst ut var "Rotebro springim-
nesfabrik” vilken tillverkade krut mellan 1877-1902. Oster
om jirnvigen anlades Jistfabriken 1893 och 1902 etable-
rade sig Wesstroms verktygsfabrik pa den gamla krutfabri-
kens tomt. Under 1960-talet utvecklades Rotebro till ett av
kommunens storsta arbetsplatsomrdden. Hir etablerade sig
da OBS!-varuhuset, Johnson&Johnson samt 3M Company.
Di Wesstroms flyttade frin Roteberg tillkom Ingenjérscen-
trum och likemedelsbolaget MSD som hir har sitt svenska
huvudkontor.
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STADSLANDSKAPSANALYS

utdt bestdr till stor del av asfaltsytor, parkeringsplatser,

Rotebro bestir av en mingd olika bebyggelsetyper som industri- och verksamhetsbebyggelse, jirnvigen och motor-
anvinds for bostider, industri, kontor och service. Bebyg- vigen. Bebyggelsen vinder en baksida mot omvirlden och
gelsen omges av motorvigar, jirnvigar, natur och vatten. centrum, men det kan ricka med att promenera 50 meter in
Rotebro centrum och miljéerna nirmast pendeltigsstatio- pd en gron sméhusgata eller en ombonad gird for att £ ett
nen ger i mangt och mycket ett oinspirerande och 6dsligt helt annat intryck och en mer positiv bild av Rotebro. I t.ex.
intryck. Rotebro ir i dagslidget Sollentunas minst trygga Rotsunda ges delvis ocksd andra intryck med bland annat
kommundel, detta enligt en trygghetsmitning som Sollen- ~ Rotsunda torg. Bebyggelseomrddena hinger ihop diligt och
tuna kommun tog fram under 2013. Rotebros ansikte ibland saknas ett sammanhingande nit av allminna platser.

landmarke

barriar .
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TORNSKOGEN

Overgipande struktur pa Rotebro. Bebyggelsen ir i stora delar osammanhingande dir bland annat jarnvigen och E4:an fungerar som barriirer.
Rotebro hetvattencentral och Jdstfabrikens dldre tegelbyggnad ar ett par mindre landmarken. Gra omraden saknar bostadsbebyggelse.

Offentliga platser (gata, torg, parkmark) i Byggnader i svart. Rum mellan byggnader i svart.

svart.
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Bebyggelsetypologier: flerbostadshus (lila), radhus (grén), parhus (gul), smahus (rosa) samt offentliga byggnader, industribyggnader och verksam-
hetsbyggnader (ljusbla). Bostdder finns vaster om jarnvigen och norr om Edséan. Kring pendeltagsstationen och intill sjon dr marken relativt lagt
utnyttjad och bebyggelsen domineras av industri- och verksamhetsbyggnader.

PAGAENDE UTVECKLING

Utvecklingen av Rotebro centrum pigdr. En ny idrottshall ~ bostider intill idrottshallen och parken. Det ir dirfor inte
och en ny stadspark vintas vara firdiga redan 2014. Det omdjligt att man redan om fem &r kan se ett tydligt avstamp
pigar ocksd ett arbete med att forsoka mojliggora student-  mot framtidens Rotebro.

Rotebro idag samt en mdjlig utveckling i linje med pagaende detaljplanearbete (2018). 1 bilden lingst till hoger markerar cirkeln ett
ca 500 meter fran den norra pendeltagsuppgangen.Vita omraden markerar mark nira stationen som idag ar lagt eller relativt lagt utnyttjad.

'y -
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Marknadsanalys

VAD AR ATTRAKTIVT?

Undersokningar visar att minniskor virdesitter omkringlig-
gande urbana kvaliteter hgt nir de viljer bostad. Man vill
bo i en levande stad dir minniskor rér sig dygnet runt, nira
kommunikationer, kultur, natur, restauranger och shopping.
En levande stad har en mangfald av urbana verksamheter
samt social service som skola och omsorg. I en levande stad
finns kreativa miljoer vilket dven efterfrigas av kunskapsin-
tensiva foretag. En levande stad ir en blandad stad. Den har
en dagbefolkning och en nattbefolkning, folk som arbetar,
bor och besdker omrddet. Det ir titt mellan entréer, det
finns attrakeiva lokaler i gatuplan och gatunitet ir tillging-
ligt for gdende, cyklister och bilister.

VARDERING AV STADSKVALITETER

Betalningsviljan f6r en bostadsritt paverkas starkt av den
urbana strukturens kvalitet och kan anvindas som ett métt
pa attraktivitet. P4 bestillning av Stockholms lins landsting
har Evidens och Spacescape under 2011 gjort en virdering
av stadskvaliteter. I undersckningen har man tittat pd sam-
bandet mellan stadskvaliteter och bostadsrittspriser i delar
av stockholmsregionen, och kunnat urskilja dtta parametrar
som forklarar prisvariationen pa bostider i flerbostadshus
med en sikerhet p& 6ver 90 %:

Nirhet dll city

Nirhet till sparstation

Tillgéng till gdng- och gatunit
Tillgang till urbana verksamheter
Tillgéng till park

Nirhet till vatten

Kvartersform

Socioekonomiskt index

En liknande studie har tagits fram for betalningsviljan for
kontor. Féljande variabler har framkommit som viktigast,

dir tllginglighet till kollektivtrafik ir dominerande:
Tillginglighet till kollektivtrafik

Tillgdng till urbana verksamheter
Modernitet

Kontorskluster

Vakanser — en kontrollvariabel

FORUTSATTNINGAR

De fysiska forutsittningarna for att kunna skapa ett att-
raktivt Rotebro ir goda. Hir finns en pendeltagsstation,
bostider och arbetsplatser, mycket ldgexploaterad mark nira
Rotebro centrum och nirhet till vatten och natur. Dessutom
ett fital restauranger och butiker.
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FFTERFRAGAN PA BOSTADER & LOKALER

Tillgéngen pé bostider 4r dalig i stockholmsregionen vilket
tillsammans med stor inflyttning medfor att efterfrégan pa
bostider idr hog. Sollentuna kommun ir en del av stock-
holmsregionen och marknaden f6r bostadsritter, hyresritter
och smihus bedoms vara mycket god. Detta giller sannolikt
dven for Rotebro dven om trycket dnnu inte ir lika stort hir
som i de mer sydliga kommundelarna.

Intresset for industrimark och lokaler ir stort i Sollentuna.
Diremot dr marknaden f6r nyproduktion av kontor relativt

dalig.

BETALNINGSVILA FOR BOSTADER

Enligt WSPs rapport "Bostadsmarknaden i ABC-striket
2012” sildes under 2012 bostadsritter i Rotebro centrum,
Gillberga och Gillbo f6r 12 500- 31 500 kr/kvm och smé-
hus f6r 20 000- 37 000 kr/kvm. I Rotsunda och Rotsunda
gérd dr motsvarande siffror 9 000- 22 000 kr/kvm for
bostadsritter respektive 20 000-32 000 kr/kvm f6r smahus.
Forsiljningarna av bostadsritter hir giller sannolikt endast
bostider i Rotsunda gird, eftersom lidgenheterna i Rotsunda
uteslutande ir hyresritter. Detta medfér att betalningsviljan
for lagenheter i Rotsunda 4r oklar. P4 grund av det betydligt
kortare géngavstindet till pendeltigsstationen for boende i
Rotsunda jimfort med Rotsunda gird ir det rimligt att anta
att betalningsviljan f6r ligenheter i Rotsunda ir hogre dn
den i Rotsunda gird men ligre 4n den i Rotebro centrum.
Betalningsviljan for hyresritter 4r densamma som betal-
ningsviljan for bostadsritter forutsatt att bostiderna i dvrigt
har likvirdiga kvaliteter.

Enligt WSPs rapport ir det svért att bygga bostider dir
beriknat forsiljningspris f6r nyproduktion ligger under
25 000 kr/kvm for bostadsritter och under 30 000 kr/kvm
for smahus. Atminstone i Rotebro centrum ir betalnings-
viljan redan idag tillrickligt hog for att kunna motivera
nyproduktion av smihus, bostadsritter och hyresritter.

Befolkningen i linet kommer enligt RUFS att fortsitta
oka. Ju fler vi blir desto hégre blir betalningsviljan for bosti-
der lingre frén centrala Stockholm. De ekonomiska forut-
sdttningarna for att bygga bostider kommer dirfor forbitt-
ras pd sike, vilket leder till att det framéver blir méjligt att
producera nya bostider dven i Rotsunda och Alvsundadalen
pa marknadsmissiga villkor.

En medveten stadsutveckling av Rotebro, vid sidan av
enbart bostadsproduktion, kan péverka markvirden och
bostadsvirden i omradet i positiv riktning och tidigareligga
de ekonomiska méjligheterna till nyproduktion av bostider.
Produktionskostnaden for bostider paverkas till stor del av
markpriset. Dir kan kommunen paverka satillvida det dr pa
kommunens mark det ska byggas.
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INVESTERING | ALLMANNA NYTTOR

Fér att kunna skapa ett attraktivt Rotebro behéver stora
investeringar goras i allmin plats, sisom gator, torg och
parker. Aven upprustning av pendeltigsstationen och itgir-
der som minskar barridrerna mellan t.ex. Rotebro centrum
och sjon Norrviken kommer att kosta en del. Kostnaderna
fordelas limpligtvis mellan de som fér nytta av atgirderna,
vilket innebir att en stor del fir tas av framtida exploatorer.
Allminna nyttor har stor paverkan p& Rotebros attrakti-
vitet. Detta ir nigot som kommunen sjilv kan paverka till
stor del. Det ir positivt for den lingsiktiga utvecklingen av
Rotebro om det borjar hinda patagligt positiva saker redan
nu. En tidig utveckling av allmin plats i Rotebro skulle
innebira att den nuvarande befolkningen far stor nytta av
de nya, mer tilltalande allminna platserna vilket i sig kom-
mer att hoja Rotebros anseende. Detta leder till fler intres-
serade exploatorer, potentiella invidnare och foretag, hogre
markvirde, mojlighet att stilla hogre krav pa exploatorer
och dirmed ocksa bittre stadsbyggnad. For att kunna bérja
med att forbittra allmin plats och andra allmidnna nyttor
miste kommunen gora de initiala investeringarna. Det blir
ett stort utlidgg i fortid, men leder till det bista resultatet.

STADSKVALITETENS POTENTIAL

I utvecklingsarbetet med Rotebro har vi goda férut-
sittningar att genom medveten stadsbyggnad skapa hogt
virderade stadskvaliteter i Rotebro. Det ir en stor fordel att
ta fram en vision for helheten.

Nirhet till City: Nirheten till Stockholm kan vi inte pé-
verka. Diremot gir det att paverka den upplevda nirheten
genom restid och turtithet i pendeltdgstrafiken. Om restid
och vintetid blir kortare minskar det upplevda avstdndet.

Nirhet till sparstation: Den storsta delen av bebyggelsen
i Rotebro och Rotsunda ligger inom en kilometer frin pen-
deltdgsstationen. Majoriteten av mark med fértitningspo-
tential ligger inom 500 meter frin pendeltigsstationen. En
del av Rotebro, Rotsunda och eventuell framtida bebyggelse
i Alvsundadalen ligger mer in en km frin pendeltigssta-
tionen. Genom att skapa bra forutsittningar for att ta sig
till stationen pé cykel, genom utdkat cykelvignit och bra
cykelparkering, blir avstindet @nda relativt kort.

Tillgang till ging- och gatunitet: Gatuniitet i Rotebro
ir delvis ihopkopplat, men méjligheterna att ta sig runt
begriinsas av ménga atervindsgator, bussgator och trafikse-
parering. En hég tillgdng till ging- och gatunitet frimst for
gdende och cyklister ir eftertraktat och nigot som gar att
paverka i stadsbyggnadsutvecklingen.

Tillgang till urbana verksamheter: Det dr mycket attrak-
tivt att ha en mangfald av urbana verksamheter i gatuplan,
sasom butiker, restauranger och kulturverksamheter. Till-
gangen till urbana verksamheter ir idag lg i Rotebro. Det
finns uppskattningsvis fem urbana verksamheter i Rotebro
centrum. Ytterligare ndgra finns i Rotsunda centrum och vid

handelsplatsen i sdder. Uppskattningsvis bér malsittningen
vara att dstadkomma underlag for minst 10-20 urbana
verksamheter i Rotebro centrum. Tillkomsten av urbana
verksamheter gynnas av hog befolkningsmingd (bide dag-
och nattbefolkning 4r viktigt), hdg entrétithet och att det
finns attraktiva lokaler i gatuplan. Detta kan vi paverka i
planeringsprocessen. Den storsta utmaningen kommer san-
nolikt vara att locka en tillrickligt stor dagbefolkning.

Tillgang till park: Stora planerade parker inom 1 000 me-
ters gdngavstdnd ir viktigare for bostadsrittskdpare 4n natur
eller gronska pa samma avstdnd. I Rotebro finns inga stora
anlagda parker, men det finns méjlighet att skapa. Ménga
mindre naturomriden finns som skulle kunna planeras for
att bli mer attraktiva.

Nirhet till vatten: Frin Rotebro centrum ir det ca 500
meter till sjon Norrviken. Det upplevda avstdndet ir
betydligt lingre p& grund av stora barriirer (motorvig och
tigspar) samt pd grund av avsaknad av naturliga strak frin
bostadsomradena till vattnet. Det dr dock méjligt att till-
gingliggora vattnet.

Kvartersform: Mest attraktivt 4r slutna kvarter med
entréer mot gatan som skapar ett tryggt, offentligt gaturum
och tydliga privata gdrdsrum. Vid planeringen f6r ett mer
attraktivt Rotebro ska hinsyn tas till impliga kvartersfor-
mer som bidrar till att skapa attraktiva miljoer.

ATT TANKA PA FRAMOVER

Det &terstar ett antal frigor som vi behéver jobba med for
att kunna skapa ett attraktivt Rotebro.

Vi behaver gora volymstudier f6r den framtida bebyg-
gelsen och ta reda pé vad som ir limpligt i Rotebro, nu och
i framtiden, och hur utbyggnadstakten bér vara. Om ett
delmadl i projektet dr att skapa underlag for 10-20 urbana
verksamheter i Rotebro centrum, behévs minst 15 000 bo-
ende samt ett okint antal arbetsplatser inom en kilometers
radie. Det innebir mer 4n en f6rdubbling av befolkningen
inom det omrédet och sannolikt en mangdubbling av anta-
let arbetsplatser. Limpligtvis tillimpas en flexibel planering
som medger utokad exploatering allteftersom marknaden
utvecklas.

Vi behéver dven utreda hur stor dagbefolkningen behover
vara for att den tillsammans med nattbefolkningen ska bilda
underlag f6r s& ménga urbana verksamheter som ir 6nsk-
virt for befolkningen i Rotebro. Foljdfrdgor blir hur man
far olika typer av arbetsplatser att etablera sig hir, samt hur
betalningsviljan ser ut. Dagbefolkning behover inte enbart
best] av t.ex. industri- och kontorsarbetare, utan det skulle
dven kunna finnas ateljéer, smé verkstider och andra verk-
samheter som kan integreras i bostadsomriden. Négon form
av attraktion, sdsom en aktivitetsanliggning, kultur eller en
bra park kan ocksé generera en dagbefolkning,.



Miljoanalys

I Rotebro finns flera stora miljoutmaningar att beakta.

Det ir en stor fordel att kommunen avser att ta fram en
stadsbyggnadsvision for ett stérre omride da det kan goras
tydligt vad som kommer att krivas i senare delomrdden for
att skapa en bra helhet. Omrédets storsta paverkansfaktorer
ar trafikbuller, luftkvalitet, riskavstdnd, lukt, 6versvimnings-
risk och skyddsomride for grundvattentike.

TRAFIKBULLER

Enligt Sollentuna kommuns riktlinjer bor varje bostad ha
tillgdng till minst en uteplats eller balkong om hogst 55
dB(A) ekvivalent och 70 dB(A) max. Om bostaden ir utsatt
for hogre ekvivalentnivier ska ljuddimpad sida skapas

som kompensation dir minst hilften av boningsrummen
forldggs. Den "tysta” sidan far i sa fall vara utsatt for hogst
50 dB(A) ekvivalent nivd. Rotebro péverkas av buller frin
framforallt statliga vigar och jirnvig. I viss mén paverkas
Rotebro dven av flygbuller (Arlanda flygplats) men nivéerna
ligger under riktvirdet for nir dtgirder krivs.

LUFTKVALITET

Berikningar visar att miljokvalitetsnormen for dygnsmedel-
virde for partiklar (PM10) 6verskrids ca 50-150 meter frin
E4:ans vigmitt i hela Sollentuna. Halterna varierar lings
vigen beroende pd trafikmingd, vindriktning och topografi.
Hoga halter av PM10 kommer till stor del frin vigtrafiken
genom bl.a. slitage av dubbdick, vigbeliggning och upp-
virvlad sand. Halterna ir framférallt hoga pd varen. Miljo-
kvalitetsnormen anger att dygnsmedelvirde 50 pg/m?3 fir
overskridas hogst 35 ginger per &r (90-percentil). Linssty-
relsen antog ett atgirdsprogram mot partiklar under 2012.

RISKAVSTAND

Bostadsbebyggelse kan uppféras ca 25 meter frin motorvig
och jarnvigsspar om sirskilda dtgirder vidtas (entréer och
luftintag mot skyddad sida, automatisk avstingning av ven-
tilation, fasad i obrinnbart material, forstirkt byggstomme
mot pakérning). Risksituationer bor belysas i de enskilda
fallen med hinsyn till topografi, sparvixlar, hastigheter etc.
Kontorsbyggnader har i flera fall kunnat uppféras nirmare
dn 25 meter, bland annat i kvarteret Traversen i Tureberg.

Aven for bensinstationen pa Kung Hans vig kan bosti-
der uppforas pd ca 25 meters avstdnd om sikerhetsdtgirder
vidtas.

Rotebro Hetvattencentral och Aga gas AB pa Staffans vig
riknas som miljéfarliga verksamheter. I hetvattencentralen
som kommer att avvecklas pa sikt lagras idag 500 kubikme-
ter olja. P4 Aga gas AB sker fyllning av medicinska gaser.
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Ekvivalent buller fran jarnvagstrafik (vit motsvarar 0-50 dB(A), ljuso-
range 50-55 dB(A), orange 55-60 dB(A), rod 60-65 dB(A) osv.).

Ekvivalent buller fran statliga vdgar (vit motsvarar 0-50 dB(A), ljuso-
range 50-55 dB(A), orange 55-60 dB(A), rod 60-65 dB(A) osv.).

i
i

Riskavstand fran jarnvag (om ett femte och sjitte jarnvigsspar blir ver-
klighet) och motorvig for bostider (gron linje) och kontor (bla linje).
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OVERSVAMNING
Myndigheten fo6r samhillsskydd och beredskap (MSB) har

karterat 6versvimningsrisken vid olika fléden. Sannolikhe-
ten att 100-arsflédet intriffar en gang pd 100 ar 4r 63 %.
Foér 10 000-arsflodet dr sannolikheten 1 % pa 100 ér. I kar-
teringen har MSB riknat med att medeltemperaturen 6kar
2,5 grader till &r 2100. Sollentuna 4r utpekad som en av 18
kommuner i landet med betydande 6versvimningsrisk.

Oversvamning vid 100-arsflode (morkbla linje) och 10 000-arsflode
(ljusbla linje).

GRUNDVATTENTAKT OCHVATTEN

Stora delar av utredningsomrédet ir klassat som “omride
dir dtgirder inte fir vidtagas som péverkar nuvarande eller
framtida kvalitet som grundvattentike”. Skyddsforeskrifter
har meddelats av linsstyrelsen 1974-06-20. Foreskrifterna
inneh&ller restriktioner for bl.a. schaktning, hantering
av brandfarliga och andra dmnen som kan vara skadliga
for grundvattnet. Linsstyrelsen utreder nu behovet av ett
riksintresse f6r grundvattentikeen. Nya skyddsforeskrifter
kan innebira att frigor som rér hantering av petroleumpro-
dukter, bebyggelse, miljofarlig verksamhet, avloppsvatten,
dagvattenhantering, viganliggning, schaktning, springning,
fyllning och dndring av avrinningsforhallanden kan regleras.
Norrviken har klassats med miljokvalitetsnormen ”mattlig
ekologisk status”, vilket innebir att dtgirder bor vidtas sa att
den senast 2021 uppndr “god ekologisk status”.

LUKT

Vid Jdstfabriken (Jistbolaget AB) tillverkas jist vilket i dags-
liaget orsakar fornimbar lukt (doft) i delar av Rotebro. Den
dominerande vindriktningen i Stockholm ir sydvistlig vind.
Med utgéngspunkt frin det har frekvensen for nir férnim-
bar lukt frin Jistfabriken forekommer i Rotebro centrum
beriknats till 7 % av tiden. Det finns inga grinsvirden for
forekomst av lukt vid nyproduktion av bostider men i viss
mén kan en praxis ha utvecklats f6r bedomning av lukt-
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storningar. Acceptabel luktfrekvens vid bostider under en
ogynnsam ménad (maxménad) skulle i s fall vara 1 % vid
nybyggnation och 2 % for befintlig bebyggelse. Kommunen
har dock inte tagit stillning till nir bebyggelse kan uppfo-
ras. Det kan vara motiverat att bygga bostider dven vid mer
frekvent férnimbar luke, sirskilt om det i 6vrigt finns goda
forutsiteningar att skapa attraktivitet och héllbarhet. Fragan
kommer utredas vidare i det fortsatta arbetet.

ELEKTROMAGNETISKA FALT

Luftledningar med en spinning pa 70 kV finns norr om
Rotsunda. Ett riktvirde f6r bostider dr 0,4 pT. Rikevirdet
overskrids ca 0- 40 meter frdn kraftledningens mitt.

STRANDSKYDD

Strandskyddet aterintrider automatiskt nir en detaljplan
upphivs eller ersitts av ny detaljplan. Rotebro omfattas
endast till liten del av strandskydd. Strandskydd rader for
en smal remsa utmed stranden sydést om Rotsunda Gard.
Linsstyrelsen utreder for nirvarande var i kommunen ett

utvidgat strandskydd ska gilla.

SKYDDSVARDA ARTER OCH NATUR

Inom omradet finns bl.a strandskog, alkirr, ddellvskog
av orttyp, ek- och blandskog av torroregristyp. Asp leker i
Edsén och ir rodlistad. Rotebros gronstruktur kommer att
studeras vidare i det fortsatta arbetet.









